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Verkehrswertgutachten 
 

 
4651 Stadl-Paura, Gemeindeweg 3 

 
Wohngebäude mit 13 Wohnungen plus 1.277m² Baulandreserve 

 

  
 

 

 

Verkehrswert: 827.000 EUR  
 

Bewertungsstichtag: 05.08.2025 
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0. Vorbemerkungen 
 

• Eine Haftung besteht nur gegenüber dem Auftraggeber und nicht gegenüber einem Erwerber 
bzw. einem sonstigen Dritten.  

• Der Sachverständige geht bei der Gutachtenserstellung von den zur Verfügung gestellten 
Unterlagen und gegebenen Informationen aus. Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht 
vollständig oder unzutreffend herausstellen oder weitere Umstände auftreten, die für die 
Gutachtenserstellung relevant sind, so behält sich der gefertigte Sachverständige eine 
Gutachtensergänzung bzw. -änderung vor.  

• Das Gutachten wurde ausschließlich nach den Bestimmungen des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes 1992, BGBl 1992/150 erstellt. 

• Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdrücklich darauf 
hingewiesen, dass dieser Verkehrswert ex definitione nicht ident mit einem Beleihungswert ist.  

• Wenn nicht ausdrücklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung geldlastenfrei. Die 
auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Möblierung, Gerätschaften, Hausrat etc. sind 
im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet. 

• Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht vorgenommen.  

• Es wird weiters angenommen, dass gegebenenfalls wertbeeinflussende Abgaben, Beiträge 
oder Gebühren zum Stichtag bezahlt sind, und Grundstücksabtretungen, Sonderumlagen oder 
ähnliches nicht mehr anfallen.  

• Es wurde nicht geprüft, ob zugunsten des Bewertungsgrundstücks irgendwelche nicht im 
Grundbuch eingetragenen Rechte, auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen, oder 
dinglich nicht gesicherte Verpflichtungen der Liegenschaftseigentümer bestehen. 

• Währungsbeträge sind in Euro angegeben, Flächenmaße in Quadratmeter. 

• Die Liegenschaft wurde mit bloßem Augenschein besichtigt. 

• Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsächlichen Eigenschaften baulicher Anlagen, 
des Grundstückes und des Bodens erfolgt ausschließlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung 
und der vorliegenden Unterlagen.  

• Maße und Flächen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden örtlich nicht oder 
nur stichprobenweise überprüft.  

• Berechnungen sind überschlägig, d.h. in einem Genauigkeitsmaß ausgeführt wie es für die 
Bewertung des Verkehrswerts maßgeblich ist. Soweit nichts anderes augenscheinlich 
feststellbar ist, wird angenommen, dass konsensgemäß gebaut wurde, daher keine 
Abweichungen der tatsächlichen Bauführung vom genehmigten Bauplan vorliegen und 
sämtliche behördliche Auflagen erfüllt wurden. Der Wertermittlung werden die Umstände 
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, ordnungsgemäßen und angemessenen 
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der örtlichen Besichtigung erkennbar waren oder 
sonst bekannt geworden sind. 

• Sämtliche Beträge im Bewertungsbericht verstehen sich als Nettobeträge. Hingewiesen wird 
ausdrücklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des 1. Stabilitätsgesetz 2012. Durch die 
Neuregelung ist die umsatzsteuerliche Stellung des Mieters (von gewerblich genutzten 
Mietflächen) ausschlaggebend, ob der Vermieter für den Umsatz zur Steuerpflicht optieren und 
letztlich auch, ob er einen mit der Vermietung oder Verpachtung in Zusammenhang stehenden 
Vorsteuerabzug in Anspruch nehmen kann. Voraussetzung für die Option zur Steuerpflicht ist 
die nahezu ausschließliche Nutzung (> 95 %) des Mieters für Zwecke, die den Vorsteuerabzug 
nicht ausschließen. Der Bewertung wird zugrunde gelegt, dass die Berechtigung zum 
(vollständigen) Vorsteuerabzug vorliegt. 

• Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet 
werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen - eine eventuelle 
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nötig. Wird die zu bewertende Sache ohne 
Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte 
Vorsteuerbeträge anteilig zu berichtigen und an die Finanzverwaltung abzuführen. 
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• Angesichts der Unsicherheiten einzelner in die Wertermittlung einfließender Faktoren, 
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis 
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. Es ist darauf hinzuweisen, dass 
der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass der entsprechende Preis 
auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt 
realisierbar ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielbare 
Kaufpreis innerhalb einer gewissen Bandbreite nach oben und unten abweichen. 

• Das vorliegende Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gültigkeit. Es ist auf 
den angeführten Informationen und Unterlagen aufgebaut. Ergeben sich neue Fakten oder 
Umstände, wird ausdrücklich die Änderung oder Ergänzung dieses Gutachtens vorbehalten. 

• Von dem Sachverständigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische 
Untersuchung des Gebäudes durchgeführt, noch wurde eine Untersuchung der Teile 
durchgeführt, welche überdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugänglich sind. Die 
Funktionsfähigkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen wurde seitens des 
Sachverständigen nicht im Detail, sondern nur nach dem bloßen Augenschein geprüft. 
Detaillierte Untersuchungen, insbesondere zerstörende Untersuchungen wurden nicht 
ausgeführt, weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskünften, die 
dem Sachverständigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen. 
Sie dürfen daher nicht so interpretiert werden, als würden diese die Konstruktion oder das 
bauliche Tragwerk in seiner Gesamtheit beurteilen. 

• Es wird ausdrücklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein Gutachten über den 
allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37 Abs 4 WEG 2002 darstellt. 

• Die Bewertung allfälliger Instandhaltungs- Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom 
Sachverständigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der 
Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformer Ausführung ausgegangen. 

• Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsätzlich alle auf den Grundstücken 
errichteten Gebäude und die darin eingebaute Gebäudeausstattung, wie Installationen, 
Sanitäreinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind Außenanlagen, Einfriedungen, 
Gartengestaltungsbauwerke sowie aller Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten 
Verkehrswert berücksichtigt. 

• Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht für steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern 
ist nur für den gegenständlichen Auftrag vorgesehen. 

 
 
Erklärung der Unabhängigkeit des Sachverständigen: 

• Ich bestätige, dass ich meine gutachterliche Tätigkeit objektiv ausgeübt habe. 

• Ich habe, bzw. beabsichtigte keine Kapitalbeteiligung am Vermögen, das Gegenstand dieser 
Bewertung ist. 

• Ich habe kein persönliches Interesse in Bezug auf die involvierten Parteien, oder sonstige 
Absichten, die eine unabhängige Bewertung gefährden könnten. 

• Die Vergütung ist nicht vom Ergebnis und von den Aussagen des Gutachtens abhängig.  
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1. Allgemeines 

1.1. Bewertungszweck und Auftraggeber 
 
Ermittlung des geldlastenfreien Verkehrswertes des gemeindeeigenen Wohngebäudes 
Gemeindeweg 3, 4651 Stadl-Paura.  
 
Schriftlicher Auftrag der Stadtgemeinde Stadl-Paura vom 17.7.2025. 
 
Tag der Besichtigung und somit Bewertungsstichtag: 05.08.2025. Anwesend beim Termin war 
Herr Sebastian Hochleitner. Neben der Besichtigung der allgemeinen Teile der Liegenschaft 
konnte die leerstehende Wohnung Top 6 auf Stiege 2 besichtigt werden. 
 
Auskünfte erteilten die Vertreter der Stadtgemeinde Stadl-Paura: Amtsleiter Herr Stefan 
Anzengruber, sowie die Mitarbeiter der Stadtverwaltung, Herr Manuel Unterfurtner und Herr 
Sebastian Hochleitner. 
 

2. Grundlagen 
 
Erhobene Grundlagen 
 

• Grundbuchauszug, Urkundensammlung 

• Digitales Orthofoto mit überlagertem digitalem Kataster 

• Einsichtnahme in den Flächenwidmungs- und Bebauungsplan 

• Plankonvolut 

• Baubescheid 1949 

• Mietverträge 

• Flächenaufstellung und Mietzinsaufstellung vom Oktober 2025 

• Energieausweis vom 2.9.2025, erstellt von A++Energieoptimierung: 
HWB Ref,SK 144 f GEE,SK 2,47 

 
Literaturnachweis 
 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz 

• Stabentheiner, Kommentar zum Liegenschaftsbewertungsgesetz 

• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 

• Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Österreich, Zeitschrift „Gewinn“, etc. 
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3. Befundaufnahme 

3.1. Grundbuchsstand 
 
bebaute Liegenschaft EZ 267 
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unbebaute Liegenschaft EZ 60 

 
 

 
Die Eintragung unter B-LNR 1c hängt mit dem bereits durchgeführten Verkauf des 
Grundstückes 122, welches Teil dieser EZ war, zusammen. 
 
Der Grundbesitz von beiden Einlagezahlen ist im Grundsteuerkataster vorgetragen, der 
Grenzverlauf und die Flächen sind somit nicht rechtsverbindlich, angabegemäß liegen keine 
Grenzstreitigkeiten vor. 
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Grundstücksbeschreibung 
 

Katastermappe überlagert mit einem Luftbild 
 

 
Quelle: DORIS 

Die EZ 267 Liegenschaft besteht aus den Grundstücken 123/4 und .202. Die unbebaute EZ 
60 grenzt direkt an diese an. Ein Anschluss der EZ 60 an das öffentliche Gut erfolgt somit 
nur mittelbar über die EZ 267. Da ein gemeinsamer Verkauf geplant ist, wird kein fiktives 
Geh- und Fahrtrecht zu Gunsten der EZ 60 und zu Lasten der EZ 1267 bewertet. 
 
Grundstücksform: polygonal – s. obigen Auszug 
Geländeverlauf: annähernd eben im nördlichen Teil, der südliche Teil der EZ 60 fällt um 
ca. 1,5m nach Süden. 
 
Infrastruktur: Ortswasser, Kanal, Strom 

 



 
Mag. Christian Haidinger 
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger   
Fachgruppe Immobilien   
4030 Linz, Neufelderstraße 45d/3 
Office@ChristianHaidinger.at 
www.christianhaidinger.at 

 

 
Stadl-Paura, Gemeindeweg 3  Seite 9 / 23 
EZ 60 und 267 KG 51125 BG Wels  Stichtag: 05.08.2025 

Flächenwidmungsplan 
 

 
Quelle: DORIS 
 
Das Grundstück befindet sich zur Gänze im Wohngebiet „W“. 
Ein Bebauungsplan ist nicht verordnet. Nach Auskunft der Stadtgemeinde kann auf dem 
Grundstück 123/1 ein Hauptgebäude errichtet werden, dafür gelten die Vorschriften der oö. 
BauO. 
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Makrolage 
 

 
Quelle: Google Maps 
 
Die Liegenschaft liegt im Ortsteil Stadl-Hausruck von Stadl-Paura, ca. 25 Autominuten vom 
Welser Stadtplatz entfernt. Den Marktplatz Stadl-Paura erreicht man mit dem Auto in 
ca. 3 Minuten, und den Bahnhof in ca. 5 Minuten.  
 
Die Liegenschaft befindet sich in einer Wohnsiedlung mit Einfamilienhäusern und 
mehrgeschoßigen Wohnbauten. 
 
Östtlich grenzt direkt ein Wohngebäude an, südlich des Baukörpers gibt es eine Freifläche 
mit Parkplätzen, sowie die Flächen der EZ 60.  
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Mikrolage 
 

 
Quelle: google maps 
 
Entfernungen zu kommunalen Infrastruktureinrichtungen: 

  
Quelle: immonetzt.at 
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Abschätzung von Naturgefahren auf Basis des Hora-Passes: 

 

 
Quelle: hora.gv.at 
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3.2. Gebäudebeschreibung 

 
Das Gebäude wurde 1950 (= Jahr der Benutzungsbewilligung) errichtet, die Anlage besteht 
aus drei Stiegenhäusern: 

 
 
 
Der Baukörper hat eine rechteckige Figuration und misst 31,5m in der mittleren Breite und 
11,2m in der Tiefe. Das Gebäude ist voll unterkellert. Südlich des Hauptgebäudes wurde ein 
Garagentrakt mit 6 Einzelgaragen errichtet. 
 
 
Aktuelle Nutzung: 
Es befinden sich im Objekt insgesamt 13 Wohnungen, davon auf 

Stiege 1: fünf Wohnungen (zwei im EG, zwei im OG und eine im DG) 
Stiege 2: sechs Wohnungen (zwei im EG, zwei im OG und zwei im DG) 
Stiege 3: zwei Wohnungen (eine im EG und eine im DG) 
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Beschreibung des Objekts: 
 
Allgemeines: 

• Bauweise: Massivbau, Ziegelmauerwerk mit Kalkputzfassade im Norden und Osten, an 
der Südfassade gibt es eine kleinteilige Eternitfassade 

• Geschossanzahl: 2 Vollgeschosse, ausgebautes Dachgeschoss, Keller 

• Dachform: Satteldach, an der Südseite mit Schleppgaupen für zwei Fenster, an der 
Nordseite mit Gaupen für ein Einzelfenster 

• Dachdeckung: hart, Rhombuseternit 

• Fenster: rechteckige Kunststofffenster, teilweise Außenjalousien 

• Kein Lift  

• E-Verteiler: saniert 

• Heizung: Strom (keine Zentralheizung) – alternativ können die Wohnung mit 
Festbrennstoff-Einzelöfen beheizt werden 

• Den Wohnungen direkt zugeordnete Loggien, Balkone oder Eigengärten sind nicht 
vorhanden 

 
Stiege 2, Top 6: 

• Bodenbelag: Parkett 

• Bad und WC: braune Fliesen im Format 20*20, an den Wänden raumhoch verlegt 

• Kunststoff-Fenster, 2-fach verglast, manuell bedienbarer Sonnenschutz 

• Warmwassererzeugung mit Boiler (dezentral) 

• Gesamtzustand: gebraucht  
 
Flächenaufstellungen und Beschreibung der Wohnungsgrößen 
 

Fläche bebautes Grundstück: 1.153 m² 

Wohnnutzfläche gesamt: 684,30 m² 

Anzahl Wohnungen: 13 

Wohnungsgrößen: 34 – 97 m², im Durchschnitt 53 m² 

Wohnungsmix: überwiegend 2-Raum-Wohnungen 

 

Grundriss Erdgeschoß: 
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3.3. Bestandsverhältnisse 
 
Die Gesamtvermietungsübersicht stellt sich wie folgt dar. 

 

Bestandsverhältnisse: 

Anzahl Wohnungen: 13 
dv. vermietet: 9 (alle unbefristet) 
dv. Leerstand: 4 

Das Alter der Mieter bewegt sich zwischen 27 – 76 Jahre. 

 

Aktuelle Mietvorschreibungen: 

Für die Bewertung wurde auf die aktuelle Mietvorschreibungsliste abgestellt. Nach Auskunft 
der Vertreter der Gemeinde, erfolgt die Wertanpassung der Mieten nicht mit den vertraglich 
vereinbarten Parametern, sondern auf Basis einer jährlichen und allgemeinen politischen 
Festlegung.  

Top Lage Stock.

Tür

m² Mieter Geb.Jahr Vertrags-

beginn

 HMZ nto.

bei 

Vertrags-

abschluss

[EUR] 

 Kaution

[EUR] 

Wert-

sicherung

Datum 

Unterschrift

 Miete netto

(lt. Vor-

schreibung) 

 Gesamt-

Miete

brutto

(lt. Vor-

schreibung) 

Top 1

Eingang 

links EG li. 51,70 m² M.J. 1958 01.10.2023  €    248,92  € 1 292,50 

VPI 2000, 

Basis 

10/2023, 

5% exkl. Datum fehlt     248,92 €     360,77 € 

Top 2

Eingang 

links EG re. 51,70 m² Leerstand 01.10.1962

Top 3

Eingang 

links 1.OG li. 51,70 m²

J.A. (Witwe 

des 

Hauptmieter

s) 1959 01.06.2002  €      40,70 

 Kaution 

kann seitens 

des 

Vermieters 

angefordert 

werden 

VPI 2000, 

Basis 

4/2002, 

jährl. 

Vorschreib. 02.08.2002       93,09 €     187,85 € 

Top 4

Eingang 

links

1.OG 

re. 51,70 m² L.F. 1990 01.06.2023  kA  kA kA

MV liegt 

nicht vor     230,37 €     342,10 € 

Top 5

Eingang 

links DG 64,60 m² Leerstand

Top 6

Eingang 

mitte EG li. 51,70 m² Leerstand

Top 7

Eingang 

mitte EG re. 51,70 m² E.K. 1966 01.05.2022  €    204,36  € 1 292,50 

VPI 2000, 

Basis 

5/2022, 5% 

exklusiv Datum fehlt     234,12 €     344,49 € 

Top 8

Eingang 

mitte 1.OG li. 51,70 m² S.K. 1967

16.07.1980 

und Zusatz 

vom 

02.01.1984  €      30,06 

 nicht 

vereinbart 

VPI 1976, 

ab 1.1.1984 

- keine 

weitere 

Angabe zur 

Berechnung 16.07.1980     190,06 €     296,03 € 

Top 9

Eingang 

mitte

1.OG 

re. 97,00 m² S.J. 1949 01.01.2002  €    242,38 

 nicht 

vereinbart 

VPI 2000, 

Basis 

8/2001, 

jährliche 

Anpassung 31.12.2001     430,82 €     634,17 € 

Top 10

Eingang 

mitte DG li. 34,93 m² N.A. 1967 01.12.2023  €    157,79  €    873,25 

VPI 2000, 

Basis 

11/2023, 

5% exklusiv 13.11.2023     157,79 €     230,99 € 

Top 11

Eingang 

mitte DG re. 41,17 m² Leerstand

Top 12

Eingang 

rechts EG 40,22 m² B.H. 1960 01.05.2021  €    152,46  € 1 005,59 

VPI 2000, 

Basis 

4/2021, 5% 

exklusiv 30.04.2021     182,27 €     268,14 € 

Top 13

Eingang 

rechts DG 44,50 m² W.M. 1998 01.07.2021  €    168,69  € 1 112,50 

VPI 2000, 

Basis 

7/2021, 5% 

exklusiv 01.07.2021     200,15 €     294,96 € 

684,32 m² IST-Miete 1 967,59 € 65%

Leerstandsmiete 1 045,85 € 35%

Summe Miete 3 013,44 € 100%
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4. Gutachten 
 
Die nachstehende Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach dem 
Liegenschaftsbewertungsgesetz. 

 
§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz lautet: 
Bewertungsgrundsatz 
 
§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschäft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert 
der Sache zu ermitteln. 
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen 
Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 
(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der 
Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

 
§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz lautet: 

Allgemeine Regeln für die Bewertung 
 
§ 3. (1) Für die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der 
Wissenschaft entsprechen. 
Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das 
Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht. 
(2) Wenn es zur vollständigen Berücksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstände 
erforderlich ist, sind für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden. 
(3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert 
beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berücksichtigen. Wenn eine Bewertung von 
Rechten und Lasten nach den in den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht möglich ist, muss der 
vermögenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der vermögenswerte Nachteil des 
Belasteten herangezogen werden. 
(4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine darauf 
ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der ganzen 
Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies für 
die Bewertung von Bedeutung ist. 

 

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz lautet: 
Vergleichswertverfahren 
 
§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten 
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, 
die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache 
übereinstimmen. 
Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres 
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. 
(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe 
zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem 
Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen 
Geschäftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 
(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse oder 
persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Vergleich nur herangezogen 
werden, wenn der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die 
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden. 
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§ 5 Liegenschaftsbewertungsgesetz lautet: 
Ertragswertverfahren 
 
§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach dem 
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und 
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert). 
(2) Hiebei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsächlich erzielt 
wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen Aufwands für Betrieb, Instandhaltung und 
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet 
sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der 
Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist überdies auf das 
Ausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. 
(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder 
weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist 
von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt 
werden können, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafür 
können insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten 
herangezogen werden. 
(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art 
üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. 

 

§ 6 Liegenschaftsbewertungsgesetz lautet: 
Sachwertverfahren 
 
§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung des Bodenwertes, des 
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs der Sache zu 
ermitteln (Sachwert). 
(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen 
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertänderungen, die sich 
demgegenüber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren 
Zugehörigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berücksichtigen. 
(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel 
vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung 
abzuziehen. Sonstige Wertänderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstände, wie etwa Lage 
der Liegenschaft, baurechtliche oder andere öffentlich-rechtliche Beschränkungen sowie erhebliche 
Abweichungen von den üblichen Baukosten, sind gesondert zu berücksichtigen. 

 

§ 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz lautet: 
Wahl des Wertermittlungsverfahrens 
 
§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehörde nichts anderes anordnen, hat der 
Sachverständige das Wertermittlungsverfahren auszuwählen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der 
Wissenschaft und die im redlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus 
dem Ergebnis des gewählten Verfahrens ist der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im 
redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. 
(2) Sind für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus 
deren Ergebnissen der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr 
zu ermitteln. 

 
Bei diesem Gutachten wird auf das Ertragswertverfahren abgestellt. Das Ergebnis dieser 
Berechnung wird mit dem aktuellen Marktgeschehen verifiziert. 
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4.1. Sachwertverfahren 
 

Bodenwert: 
 
Der Preis pro m² Grundstücksfläche bewegt sich in Stadl-Paura lt. Gewinn (05/2025) von 
160 – 220 EUR/m².  
 
Aus der Kaufpreissammlung von Immonet.ZT zeigen sich ähnliche Transaktionspreise. 

 
Anm: der grüne Pfeil kennzeichnet das Rathaus der Stadtgemeinde, das 
bewertungsgegenständliche Objekt befindet sich südlich der Jägergasse. 

 

 
 
Die Transaktion #5 war aus den Vergleichspreisen auszuscheiden, hier haben 
gemeinnützige Bauträger eine Fläche von 471m² als Ergänzung zum Billa-Markt verkauft 
(„Wert der besonderen Vorliebe“). 
Bei der Bodenwertermittlung ist die Bebaubarkeit der Liegenschaft zu berücksichtigen. In der 
Projektentwicklung hat sich dafür der Begriff des „Grundkostenanteils pro Quadratmeter 
verwertbarer Nutzfläche“ (EUR/m² NF) eingebürgert. Dieser Wert ist abhängig vom 
Verwendungszweck der Immobilie. Aufgrund der Mikrolage (Entfernung zum Zentrum, Lage 

NR GBNR TZ Jahr Gst.Nr. Fläche Kaufpreis Preis/m² Käufer

1 Stadl-Paura - Traun 3641 2023 558/2 2.274 m² 605.000€     266€       Wimberger Bau GmbH

2 Stadl-Paura - Traun 2867 2023 605/12 1.020 m² 169.000€     166€       Davidovic

3 Stadl-Paura - Traun 3389 2022 625 1.062 m² 265.500€     250€       Schlair | Schlair

5 Stadl-Paura - Traun 2887 2022 452/1 471 m² 471.000€     1.000€    BILLA Immobilien GmbH

6 Stadl-Paura - Hausruck 4117 2022 198/4 616 m² 70.000€        114€       Teodorovic | Teodorovic

7 Stadl-Paura - Traun 6550 2022 501 2.719 m² 690.000€     254€       ÖGA Projekt GmbH

8 Stadl-Paura - Traun 6549 2022 .129 1.224 m² 342.000€     233€       ÖGA Projekt GmbH

Durchschnitt ohne #5 8.915 m² 2.141.500€  240€       
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nördlich der Traun) wird ein Ansatz von 270 EUR/m² Grundstücksfläche gewählt – der 
Grundkostenanteil pro m² Nutzfläche beträgt somit ca. 500 EUR/m². 
 
Grundstück Nr. 123/1 der EZ 60 
Bauland, Wohngebiet, bebaut 
1.277,00 m² Grundfläche à 270,00  
Grundstückswert 344.790,00 

 
Grundstück Nr. 123/4 und .202 der EZ 267 
Bauland, Wohngebiet, bebaut 
1.153,00 m² Grundfläche à 270,00  
Grundstückswert 311.310,00 
Bodenwerte 656.100,00 

 
 
In diesen Ansätzen sind die Honorare, Aufschließungskosten und anteiligen Außenflächen 
ebenfalls enthalten. 
 
 
Gebäudewert: 
Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Veröffentlichung des Landesverbandes der 
Gerichtssachverständigen für Kärnten und Steiermark „Nutzungsdauerkatalog. Die 
Errichtungskosten leiten sich von den Empfehlungen für Herstellkosten 2025, veröffentlich im 
Heft 3/2025 der Zeitschrift „Der Sachverständige“ ab. 
 
Es wird für die Bewertung von einem fiktiven Baujahr 1970 ausgegangen. 
In den angesetzten Wert sind die Baunebenkosten, die Außenanlagen und der Garagentrakt 
enthalten, nicht aber die Umsatzsteuer. 
 

Baujahr 1950, fiktives Baujahr 1970, fiktives Alter des Objektes 55 Jahre, Lebensdauer 80 
Jahre, Restlebensdauer 25 Jahre 

gewöhnliche Herstellungskosten 
vermietbare Wohnfläche 684,00 m² à 2.000,00 1.368.000,00 
Neubauwert 1.368.000,00 

Bauwert 
Neubauwert 1.368.000,00 
69,00 % lineare Alterswertminderung -943.920,00 

Bauwert zum Stichtag 05.08.2025 424.080,00 

Bauwerte 424.080,00 

Sachwert der Liegenschaft 
Bodenwert 656.100,00 
Bauwert 424.080,00 

Sachwert der Liegenschaft 1.080.180,00 
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4.2. Ertragswertverfahren 
 

Für die Ermittlung des Verkehrswerts wird wie folgt vorgegangen:  
Basis ist die Netto-Miete (ohne BK) gemäß der übermittelten Mietzinsliste die sich aufgrund 
der abgeschlossenen Mietverträge ergeben, diese Ansätze sollten nachhaltig am Markt 
erzielbar sein. Für die leerstehenden Einheiten wurde ein fiktiver Mietansatz von 5 EUR/m² 
gewählt. 

 
Der gewählte Kapitalisierungszinssatz von 4,5% ergibt sich aufgrund folgender Tabelle  
Empfehlung der Kapitalisierungszinssätze für Liegenschaftsschätzungen 
Zuletzt veröffentlicht in „Der Sachverständige“ Heft 2/2025 

Liegenschaftsart Lage 

  hochwertig sehr gut gut mäßig 

Wohnliegenschaft 0,5 – 2,5 % 1,5 - 3,5 % 2,5 - 4,5 % 3,0 - 5,5 % 

Büroliegenschaft 2,5 - 4,5 % 3,5 - 5,5 % 4,5 - 6,5 % 5,0 - 7,0 % 

Geschäftsliegenschaft 3,0 - 5,0 % 3,5 - 6,0 % 5,0 – 6,5 % 5,5 - 7,5 % 

Einkaufszentrum, Supermarkt, 
Fachmarktzentrum 3,5 - 6,5 % 4,5 - 7,0 % 5,0 – 8,0 % 5,5 - 8,5 % 

Touristisch genutzte Liegenschaft 4,5 – 7,0 % 5,0 – 7,5 % 5,5 – 8,0 % 6,0 – 9,0 % 

Transport-, Logistikliegenschaft 4,0 – 6,0 % 4,5 – 6,5 % 5,0 – 7,0 % 6,0 – 8,0 % 

gewerblich genutzte Liegenschaft 4,0 – 7,0 % 4,5 - 7,5 % 5,5 – 8,5 % 6,5 – 9,5 % 

Industrieliegenschaft 4,5 - 7,5 % 5,0 - 8,0 % 5,5 – 9,0 % 6,5 - 10,0 % 

Landwirtschaftliche Liegenschaften  1,0 %– 3,5%  

Forstwirtschaftliche Liegenschaften  0,5 %- 2,5 %  

 
25 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 4,50 % 
 
Jahresroherträge 
vermietbare Wohnfläche 
684,00 m² à monatlich 4,38 35.951,04 

Jahresrohertrag 35.951,04 
10,00 % pauschale Bewirtschaftungskosten -3.595,10 
0,50 % Erhaltungskosten von 1.368.000,00 -6.840,00 

Jahresreinertrag 25.515,94 
 
Ertragswert des Objektes 
Bodenwertanteil 47,45 % bzw. 311.319,45 (= EZ 267), Verzinsung des Bodenwertes 4,50 %, 
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 25,00 Jahre, Kapitalisierungszins 4,50 %, Vervielfältiger 
14,82821 
 
Jahresreinertrag 25.515,94 
Verzinsung des Bodenwertes (bebaute EZ 267) -14.009,38 

Jahresreinertrag der baulichen Anlage 11.506,56 
Jahresreinertrag mal Vervielfältiger 170.621,76 
anteiliger Bodenwert der EZ 267 311.319,45 

Ertragswert 481.941,21 
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Ertragswert der Liegenschaft 
Ertragswerte 481.941,21 
unberücksichtigter Bodenwert EZ 60 344.780,55 
Ertragswert der Liegenschaft 826.721,76 

 
 

5. Verkehrswert 

 
Sachwert 1.080.180,00 
Ertragswert 826.721,76 
Gewichtung Sachwert/Ertragswert 0/1 826.721,76 

Verkehrswert zum 05.08.2025 (gerundet) 827.000,00 

 
Bei ertragswertorientierten Objekten wird der Verkehrswert ausschließlich aus dem 
Ertragswert abgeleitet. 
 

Der gerundete Verkehrswert beträgt 827.000 EUR. 
 
 
Managament-Summary zur Liegenschaft: 

• unbefristete Mietverträge 

• Keine Zentralheizung => die Umstellung löst einen Investitionsbedarf aus 

• Kein Lift – speziell ab dem 2. OG nicht mehr marktkonform 

• Keine zugordneten Außenbereiche 

• Kleinere Wohnungen führen zu einer höheren Fluktuation 

• Leerstand: 3 von 13 Wohnungen 
 
Entwicklungsphantasie (neben der aktuellen Nutzung) 

• Neubau auf der EZ 60 

• Begründung von Wohnungseigentum und Verkauf der Einheiten 
 
 
Eine Anpassung dieser Werte an die Marktgegebenheiten ist nicht erforderlich. 
 
 
Linz, 23.11.2025 
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6. Fotodokumentation 
 
Ansicht vom Süden 

 
 

Freifläche im Süden 

 

Kellerabgang 

 

Kellerabteile 
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Stromzähler 

 

Stiegenhaus 

 
Top 6: Zimmer 

 

Top 6: Badezimmer 
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